Sygn. akt IV CSK 138/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Marka L.

przeciwko Gminie i Miastu P. - Miejsko - Gminnemu Osrodkowi Sportu i Rekreac;ji
w P.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 15 lipca 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 25 listopada 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania [

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego z
dnia 8 lipca 2009 r. przez oddalenie powddztwa Marka t. skierowanego przeciwko
Gminie i Miastu P. o zasgdzenie 336605,53 zt z ustawowymi odsetkami od 17
grudnia 2008 r.

Rozstrzygniecie to oparte zostalo na nastepujgcych ustaleniach

i wnioskach:

Umowg zawartg w dniu 12 kwietnia 1990 r. pozwana przekazata powodowi
i Andrzejowi S. plaze miejskg w P. z terenem biwakowym, Srodkami trwatymi i
nietrwatymi przedmiotami znajdujgcymi sie na nich do prowadzenia na zasadach
agencji, na okres 15 lat. Strony postanowity, ze zwiekszenie majgtku trwatego
wymaga uzgodnienia. Wartos¢ naktadow inwestycyjnych bedzie odliczana z optaty
rocznej, do potowy jej wysokosci. W przypadku rozwigzania umowy pozwana
zobowigzata sie do rozliczenia naktaddéw i wyptacenia prowadzgcym plaze i pole
biwakowe naleznej im kwoty. Powdd i Andrzej S. zobowigzali sie do realizowania
programu inwestycji i remontow, okreslonych w zatgczniku nr 4, poniewaz zaréwno
plaza, jak i teren biwakowy byly w ztym stanie, wymagaty robét inwestycyjnych i
remontowych. Planowane roboty inwestycyjne byty uzgadniane przez powoda z
kierownikiem Miejsko-Gminnego Osrodka Sportu i Rekreacji (dalej MGOSIR) w P.,
przedstawiano mu dokumentacje techniczng i kosztorysowg. Umowa nie zawierata
postanowien okres$lajgcych zasady rozliczenia naktaddéw po jej wygasnieciu. W dniu
6 kwietnia 2005 r. powdd i pozwana postanowili przedtuzy¢ czas trwania umowy do
30 grudnia 2005 r., Andrzej S. zrezygnowat z dalszego prowadzenia plazy, na co
pozostali wyrazili zgode. W ogtoszonym przez pozwang w dniu 15 listopada 2005 r.
przetargu na dzierzawe plazy, wytoniona zostata oferta powoda i w dniu 2 stycznia
2006 r. strony zawarty umowe dzierzawy na okres trzech lat. Zatgcznikiem do niej
byt protokét zdawczo-odbiorczy z dnia 2 stycznia 2006 r. Przekazanie oddawanego
w dzierzawe terenu polegato na obejsciu go i sprawdzeniu, czy wszystko znajduje

sie na miejscu. Nie doszto do faktycznego przekazania pozwanej plazy i terenu



biwakowego w zwigzku z wygasnieciem umowy z dniem 31 grudnia 2005 r., jej
przedmiot pozostawat w dyspozycji powoda, ktérego pracownicy nadzorowali
obiekt. W dniu 30 grudnia 2005 r. sporzgdzony zostat protokdt, w ktdorym spisano, w
oparciu o dane z ewidencji, srodki trwate. Powdd uzgodnit z burmistrzem P.
Andrzejem S., Zze dokonane przez niego naktady zostang rozliczone po
zakonczeniu drugiej umowy. W pazdzierniku 2008 r. powod przedstawit
kierownikowi MGOSIR wykaz zrealizowanych przez niego prac wraz z ich
obmiarem, zestawienie dokumentow stanowigcych podstawe wystgpienia o zwrot
naktadow, dokumenty potwierdzajgce uzgodnienia i wykonane roboty oraz wypis
z ewidencji Srodkow trwatych. Ponadto zlecit dokonanie wyceny tych naktaddw.
Wartos¢ ich okreslona zostata na 433542,26 zt, zas po uwzglednieniu stopnia
zuzycia 396691,17 zt brutto, a 3225156,69 zt netto. Powdd naktady te poczynit

w okresie do 1996 r., w czasie zwigzania stron pierwszg umowa.

Ocena zgtoszonego roszczenia powinna by¢é dokonana w oparciu o art. 676
w zwigzku z art. 694 k.c., poniewaz treS¢ obu umow spetniata istotne przestanki
przewidziane dla umowy dzierzawy, a strony nie uzgodnity innych zasad rozliczenia
naktadow. Odestanie do przepisow regulujgcych umowe najmu dotyczy réowniez
art. 677 k.c. Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sgdu Okregowego,
ze sporzgdzone przez strony dokumenty w postaci protokotu z dnia 30 grudnia
2005 r. oraz umowa z dnia 2 stycznia 2006 r., w ktérej stwierdzono,
ze wydzierzawiajgcy wydaje dzierzawcy przedmiot dzierzawy, co dzierzawca
potwierdza, nie byto zwrotem przedmiotu umowy, ktéra tgczyta strony. Wolg stron
zostaty uksztattowane dwa odrebne stosunki umowne. Nie ma znaczenia,
ze czynnosci zwigzane z wydaniem przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu
pierwszego z nich miaty formalny, a nie realny charakter, jak tez, ze do drugiej
umowy doszto pomiedzy tymi samymi stronami. Opisane czynnosci traktowaé
nalezato jako wydanie przedmiotu dzierzawy. Bieg terminu przedawnienia
okreslonego w art. 677 k.c. rozpoczgt sie w dniu 31 grudnia 2005 r., a zatem
wystgpienie przez powoda z zgdaniem zaptaty w 2008 r. dotyczyto przedawnionego
juz roszczenia. Nie ma znaczenia ustne uzgodnienie z burmistrzem Andrzejem S.,
ze rozliczenie nakfadéw nastgpi po zakonczeniu ostatniej umowy, bo niezaleznie od

niedochowania formy pisemnej nie mogto doj$¢ tg drogg do wydtuzenia terminu



przedawnienia. Nie byto rowniez podstaw do przyjecia, ze podniesienie przez

pozwang zarzutu przedawnienia byto naduzyciem prawa.

Powod opart skarge kasacyjng na podstawie objetej art. 398° § 1 pkt 1 k.c.
Naruszenia prawa materialnego upatruje w btednej wyktadni i nieprawidtowym
zastosowaniu art. 677 w zwigzku z art. 694 k.c. przez przyjecie, ze zwrot
dzierzawionej rzeczy moze nastgpic¢ bez podjecia czynnosci o charakterze realnym,
prowadzgcych do przeniesienia witadztwa nad nig wydzierzawiajgcemu lub
umozliwiajgcych mu sprawowanie tego wiadztwa, nieprawidtowym zastosowaniu
art. 349 w zwigzku z art. 677 i art. 694 k.c., ktére prowadzito do wniosku, ze powdd
w okresie od 30 grudnia 2005 r. do 2 stycznia 2006 r. dokonat przeniesienia
posiadania wydzierzawionego obiektu w sposob przewidziany art. 349 k.c. oraz
niezastosowaniu art. 5 k.c. dla oceny zarzutu przedawnienia. Wniést o uchylenie

zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przewidziana art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. podstawa, na ktdrej mozna oprzeé
skarge kasacyjng wskazuje, ze naruszenie prawa materialnego moze przybrac
postaé btednej wykfadni lub niewtasciwego =zastosowania. Przyjete zostato
w judykaturze Sadu Najwyzszego, ze nie jest mozliwe naruszenie prawa
materialnego jednoczesnie przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie,
poniewaz sg to dwie rozne postacie naruszenia i kazda z nich wymaga odrebnego
wykazania (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 2008 r. | CSK
187/08, niepubl.). Poglad ten zastuguje na podzielenie, zwtaszcza ze powotany
przepis nie zaktada ich kumulacji. Skarzgcy, powotujgc sie na naruszenie art. 677
w zwigzku z art. 694 k.c., podat, ze doszto do btednej ich wyktadni i niewtasciwego
zastosowania, ale uzasadnienie zarzutu przemawia za przyjeciem, ze chodzi
o btedng wykfadnie, polegajacg na mylnym rozumieniu pojecia ,zwrot rzeczy’,
ktérego skutkiem byto przyjecie, ze roszczenie powoda ulegto przedawnieniu.
Zarzut ten, jak i niewtasciwego zastosowania art. 349 w zwigzku z art. 677 i art. 694

k.c. nalezato uznac za uzasadniony.

W odniesieniu do wyktadni sformutowania , zwrot rzeczy” uzytego zaréwno

wart. 677 k.c., jak i art. 229 k.c. w orzecznictwie wskazuje sie na potrzebe



szerokiego jego rozumienia, ktére obejmowaé powinno tak realne ($wiadome)
przekazanie rzeczy wtascicielowi, jak i kazdg sytuacje, w ktérej wtasciciel uzyskat
moznos¢ bezposredniego wiladztwa nad rzeczg, a dotychczasowy posiadacz
wiadztwo to utracit. Wyrazone zostaty w orzecznictwie poglady wskazujgce na to,
ze zwrot rzeczy na gruncie art. 677 k.c. moze by¢ zwigzany z wygasnieciem
dotychczasowego stosunku najmu wobec zrealizowania przez nabywce przedmiotu
najmu uprawnienia przewidzianego art. 678 § 1 zdanie koncowe k.c. i zawarcia
nowej umowy najmu. Ten nowy stosunek prawny nie moze mie¢ wptywu na bieg
terminu przewidzianego powotanym przepisem, bo najemca wchodzi we wtadanie
przedmiotu najmu na nowo (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 1969 r.,
I CR 530/68, OSNC 1969/12/224). W uchwale z dnia 22 lipca 2005 r., lll CZP
47/05, OSNC 2006/6/100 Sad Najwyzszy stwierdzit, ze zwrot rzeczy w rozumieniu
art. 229 § 1 k.c. moze nastgpi¢ takze w sposob przewidziany w art. 349 k.c.
W licznych orzeczeniach Sad Najwyzszy wypowiedziat sie, ze poczynione przez
posiadacza naktady mogg byc¢ rozliczone wedtug wartosci w chwili wydania
nieruchomosci wtascicielowi (wyrok z dnia 12 grudnia 1967 r., Il CRN 356/67,
niepubl.), nie dochodzi do zwrotu lokalu, jesli wynajmujgcy nie mogt go przejac,
z uwagi na brak powiadomienia o wyprowadzeniu sie ( wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 6 listopada 1972 r., | CR 622/72, OSP 1974/2/29). Pojecie ,zwrot rzeczy,”
poza jej wydaniem, obejmuje takze stany faktyczne gwarantujgce ochrone
intereséw wynajmujgcego (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 lutego 1987 r. Il CR
10/87, niepubl.), ,zwrot rzeczy” oznacza moznosc¢ faktycznego odzyskania nad nig
wiadztwa przez wiasciciela (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 listopada 1997 r.,
I CKN 323/97, OSNC 1998/5/70, z dnia 21 stycznia 2004 r. IV CK 362/02, niepubl.,
z dnia 24 pazdziernika 2000 r. V CKN 131/00, niepubl., z dnia 18 marca 2008 r.,
IV CSK 529/07, niepubl., wyrok z dnia 7 maja 2008 r., Il CSK 12/08, OSNC-ZD
2009/2/46) oraz ponowne znalezienie sie rzeczy w posiadaniu wtasciciela, bez
wzgledu na to, w jaki sposéb doszto do jej przemieszczenia (wyrok z dnia 26 marca
1998 r., | CKN 590/97, OSNC1998/11/180). Wynika stgd, ze dominujace jest
zapatrywanie wskazujgce na takie rozumienie sformutowania ,zwrot rzeczy”, ktére
odpowiada wydaniu rzeczy przez najemce/ dzierzawce lub objecie jej przez

wynajmujgcego/dzierzawce we wiadanie i stanowisko to nalezy podzielic.



Wyktadnia jezykowa wyrazenia ,zwrot rzeczy” sktania do przyjecia, ze chodzi
tu o danie, przekazanie jej uprawnionemu, a zatem o sytuacje rzeczywistego
objecia rzeczy we wiadanie. Zgodna z tym wynikiem analizy jest takze wyktadnia
celowosciowa powotanego przepisu. Zamieszczenie w art. 677 k.c. krotkiego
terminu dochodzenia roszczen przez obie strony umowy przemawia za uznaniem,
ze poczatek jego biegu musi by¢ wyraznie i jednoznacznie okreslony oraz dajgcy
mozliwos¢ podjecia czynnosci zmierzajgcych do zbadania stanu rzeczy, w tym tez,
czy i jakiego rodzaju naktady zostaty poczynione przez najemce lub dzierzawce,
zwlaszcza ze nie bedzie on juz z nich korzysta¢. Chodzi zatem o ochrone
interesbw wynajmujgcego/wydzierzawiajgcego przez umozliwienie mu objecia
bezposredniego wtadztwa nad rzeczg, dgzenie do jak najszybszego usuniecia
niepewnego stanu zwigzanego z posiadaniem rzeczy i oznaczenia kresu uzywania
jej przez najemce lub dzierzawce. Wynika stgd, ze co zasady ,zwrot rzeczy”
oznacza przekazanie (wydanie) jej wynajmujgcemu lub dzierzawcy, poniewaz
odpowiada to normalnej sytuacji i okolicznosciom zwigzanym z zakonczeniem
trwania umowy, jak tez podstawowej formie przeniesienia posiadania,

przewidzianej art. 348 k.c.

Réwniez w przypadku zawarcia przez strony, po zakonczeniu dotychczas
tagczacego je stosunku prawnego, drugiej umowy tej samej tresci, ktorej
przedmiotem jest ta sama rzecz, powinno dojs¢ do przekazania jej
wydzierzawiajgcemu w celu rozliczenia tego okresu wspotpracy i wynikajgcych
z niej ewentualnych roszczen. W rozpoznawanej sprawie Sgd Najwyzszy nie
podziela zapatrywania wyrazonego, w odmiennym zresztg stanie faktycznym,
w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 1969 r., Il CR 530/68 . Jesli strony
nie doprowadzity do rozliczenia naktadow i w tresci drugiej umowy nie zawarty
zadnych postanowien tego dotyczgcych, moze do rozliczenia doj$¢ po wydaniu
rzeczy wydzierzawiajgcemu, w zwigzku z wygasnieciem drugiej umowy.
Podkreslenia wymaga, ze poczatek biegu rocznego terminu przewidzianego w art.
677 k.c. zwigzany jest z dniem zwrotu rzeczy, a zatem jesli do zwrotu nie dochodzi
nie ma zastosowania uregulowanie dotyczgce terminu przedawnienia, a tym

samym niemozliwy jest jego uptyw.



Nie zastuguje na podzielenie stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze do zwrotu
dzierzawionej rzeczy moze dojs¢ w sposob przewidziany w art. 349 k.c., skoro
dzierzawca nie jest samoistnym posiadaczem przedmiotu dzierzawy i poglad
wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 22 lipca 2005 r., Il CZP47/05 nie
ma zastosowania w rozpatrywanej sprawie. Z kolei w wyroku z dnia 18 lutego
1987 r. Il CR 10/87, wydanym w odmiennym stanie faktycznym, wskazane zostato,
ze wynajmujgcy uzyskat rzeczywistg mozliwosc¢ objecia przedmiotu najmu w swoje
wiadztwo, co jest rownoznaczne ze zwrotem rzeczy. Nie ma podstaw do uznania,
ze spisanie protokotu w dniu 30 grudnia 2005 r. i postanowienie § 2 umowy z dnia
2 stycznia 2006 r. byly czynno$ciami, ktore wskazujg na zwrot rzeczy i ponowne
objecie w posiadanie dzierzawcy. Wymieniony protokét nie spetnia wymogoéw
przewidzianych art. 348 zdanie drugie k.c. Z kolei powotane postanowienie umowy,
w okolicznos$ciach sprawy, moze oznacza¢ potwierdzenie przez dzierzawce,
ze przedmiot umowy jest w jego posiadaniu. Wobec tego nalezato przyjac, ze nie
doszto do przejecia przez pozwang przedmiotu dzierzawy w zwigzku
z wygasnieciem pierwszej umowy. Wolg stron byto rozliczenie naktadow po
zakonczeniu przez nie wspotpracy. Wskazujg na to okolicznosci zwigzane z dtugim
okresem zwigzania umowag, swiadomos¢ poczynienia przez powoda naktadow, ich
charakteru i wartosci oraz tego, ze przez dalszy okres bedzie on z nich korzystac.
Za tym przemawia réwniez treS¢ rozmow prowadzonych przez powoda
z przedstawicielem pozwanej. Podkreslenia wymaga, ze nie bylo to sprzeczne
z interesem wydzierzawiajgcego, skoro byt informowany o dokonywaniu nakfadéw,
do czego powoda skfaniata pierwsza umowa i korzystne byto dla niego odciggniecie
w czasie rozliczenia. Nie ma podstaw do przyjecia, ze prowadzitoby to do
niedopuszczalnego na gruncie art. 119 k.c. wydtuzenia terminu przedawnienia,
skoro nie doszto do wydania przedmiotu dzierzawy, to nie ma zastosowania art.
677 w zwigzku z art. 694 k.c.

Wobec uznania za uzasadnione omdéwionych zarzutow naruszenia prawa
materialnego zbedne bylo odnoszenie sie do zarzutu niezastosowania przez Sad

Apelacyjny art. 5 k.c., skoro roszczenie powoda nie ulegto przedawnieniu.



Z powyzszych wzgledow zaskarzony wyrok nalezato uchyli¢, stosownie do
art. 398" § 1 k.c. i sprawe przekaza¢ do ponownego rozpoznania Sgdowi

Apelacyjnemu.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego pozostawione zostato
koncowemu rozstrzygnieciu w oparciu o art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art.
398% k.p.c.



